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Bad Birnbach / Hirschbach

Eingefthrte Gaststatte mit Betrelberwohnung im
gastlichem Herzen Nieder bayerns

Objektnummer: 26172022

VON POLL

KAUFPREIS: 629.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 149,4 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.900 m?2
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Auf einen Blick

26172022 629.000 EUR

ca. 149,4 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSt.) des

6 beurkundeten

1 Kaufpreises

1960 ca. 522 m2

1x Garage 2021
Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
288.30 kWh/m2a

28.05.2036 H

Ol 1960
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Ein erster Eindruck

Im malerischen Ortsteil Hirschbach des Marktes Bad Birnbach —mitten im
niederbayerischen Baderdreieck — bietet sich die seltene Gelegenheit, ein vollstandig
ausgestattetes und laufend gepflegtes Gasthaus mit integrierter Betreiberwohnung zu
erwerben. Das Objekt richtet sich an Gastronomen und Unternehmer, die Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach vereinen méchten, und Gber zeugt dar Uber hinausdurch eine
flexible Raumstruktur mit echten Entwicklungsper spektiven.

Gastronomiebetrieb

Das Gasthaus prasentiert sich alsvoll betriebsbereiter Gastronomiebetrieb. Der
Thekenbereich mit Zapfanlage sowie ein separater Kihlraum bilden das operative

Her zstlick. Die vollausgestattete K tiche wurde im Jahr 2020 erneuert und entspricht
aktuellen Anforderungen. Im Zuge des Anbaus 2012 wurde ein zweiter Gastraum mit
zeitgemal3en Sanitéranlagen geschaffen, der die Gastekapazitét deutlich erhéht. Die
groRzigige Aul3enterrasse mit Markise erweitert das Bewirtungsangebot in den war men
Monaten insFreie.

Entwicklungspotenzial: Zusétzliche Wohneinheit

Ein besonderer Vorzug dieses Objektsliegt in seiner strukturellen Flexibilitat: Dieim
Erdgeschoss vor handenen Neben- und Wirtschaftsraume bieten das Potenzial, zu einer
eigenstandigen Wohneinheit umgewidmet zu werden. Denkbar ware eine Mietwohnung zur
Erzielung zusatzlicher Einnahmen, eine Einheit fir Mitarbeitende oder eine Nutzung im
Rahmen eines M ehr gener ationenkonzepts. Die konkrete Umsetzung bedarf einer
Abstimmung mit der zustandigen Baubehdrde hinsichtlich der erforderlichen
Nutzungsanderung.

Betreiberwohnung

Im Ober geschoss befindet sich die ger aumige Betreiber wohnung mit sechs Zimmern, Balkon
und direkter Anbindung an den Betrieb. Highlight ist das 2020 moder nisierte Wellnessbad
mit I nfrarotkabine, Whirlpool-Badewanne und separater Dusche. Ein Gaste-WC erganzt
das Raumangebot. Ein Treppenlift sorgt fur barrierefreie Erschlie3ung des Ober geschosses.

Technik & Ausstattung

Elektrik, Fenster und Tiiren wurden regelmaRig erneuert. Die Ol-Brennwert-Therme aus
dem Jahr 2021 wird effizient mit einem War metauscher aus der K ihlanlage kombiniert. Das
Dach wurdeim Jahr 2000 er neuert, eine Entkalkungsanlage schiitzt samtliche

wasser fiilhrenden Installationen. Glasfaser anschluss vorhanden.




AuRenbereich & Zusatzoptionen

Whirlpool- und Geratehaus, Doppelgarage und grof3ziigiger Parkraum runden das Angebot
ab. Optional kann eine benachbarte Halle (43 x 12 m) angemietet werden —ideal fur
Erweiterungen oder zusatzliches Gewer be.

Fazit

Gastronomiebetrieb, komfortable Betreiberwohnung und Potenzial fir eine weitere
Wohneinheit —in einer der touristisch stérksten Lagen Niederbayerns. Ein Angebot, das
Gastronomen, Unternehmer und I nvestoren gleichermal3en anspricht.

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen wir
Ihnen gerne zur Verflgung.
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Ausstattung und Details

Nutzung: Gastronomie (Gasthaus) mit Betreiberwohnungim OG
Gasthaus mit komplettem Inventar und Kiche ca. 373m?2

- neuer Anbau aus 2012 inkl. 2.Gastraum und neuen Sanitaranlagen

- Theke mit Zapfanlage

- Kdhlraum

- Buro-, Wirtschafts-, Lager- und Aufenthaltsraume im Erdgeschoss

- AuRBenterrasse mit Markise

- Grofztigiger Parkraum und Flachen

Betreiberwohnung im 1.0G inkl. Balkon ca. 154m?2

- Wellnessber eich-Bad mit I nfrarotkabine, Whirlpool-Badewanne, Dusche
- GasteWC

- 6 Zimmer

Allgemein

- laufende I nstandhaltungen und Erneuerungen (Elektrik, Fenster, Tlren)
- Ol-Brennwert-Therme von 2020 mit Warmetauscher aus der K tihlungsanlage
- Dacher neuerung 2000

- Wellnessbereich/Bad OG 2020

- Kucheim EG 2020

- Entkalkungsanlage

- Treppenlift in das Ober geschoss

- Glasfaseranschluss

- Doppelgarage

- Garten mit Whirlpool- und Geréate-Haus

Esbesteht die M 6glichkeit eine nebenliegende Halle 43 x 12 M eter anzumieten.




Objektnummer: 26172022 - 84364 Bad Birnbach / Hirschbach

Alles zum Standort

Gastliches Herz Niederbayerns— Hirschbach im Markt Bad

BirnbachHirschbach ist ein traditionsreiches Pfarrdorf und Ortsteil des Marktes Bad
Birnbach im niederbayerischen Landkreis Rottal-1nn, gelegen etwa vier Kilometer

nor dwestlich von Bad Birnbach. Der Ort verbindet dérfliche Idylle mit einer touristisch
hochattraktiven Umgebung — eine Kombination, die fir gastronomische Betriebe in dieser
L age strukturell glinstige Rahmenbedingungen schafft.

Charakter & Geschichte

Hirschbach wurdeim Jahr 1982 von einer Jury zum schonsten Dorf des L andkreises Rottal-
Inn gewahlt —eine Auszeichnung, die noch heute den Charakter des Ortestreffend
beschreibt. Auf dem Dorfplatzist ein grof3er Vierseithof ausder Mitte des 19. Jahrhunderts
besonder s bemerkenswert, und die 1457 vollendete spatgotische Pfarrkirche St. Martin
pragt das malerische Ortshild. Dieses gewachsene Ambiente zieht Besucher und Ausflugler
gleichermal3en an.

Nahversorgung & Infrastruktur

In Hirschbach selbst finden sich grundlegende Einkaufsmdoglichkeiten wie Backer, M etzger
und Getrankemarkt. Fur den erweiterten Bedarf sind die nahen Orte Bad Birnbach und
Bad Griesbach in wenigen Kilometern erreichbar und bieten Super mérkte, Drogerien und
Fachgeschéfte. Weiterfihrende Schulen in Pfarrkirchen sind bequem per Schulbus
erreichbar.

Tourismus & Lageim Béaderdreieck

Bad Birnbach bildet zusammen mit Bad Griesbach und Bad Fiissing das sogenannte
niederbayerische Baderdreieck. Der Tourismusmagnet im Ort ist dieim Jahr 1976 er 6ffnete
Rottal Terme sowie der Bella Vista Golfpark — Einrichtungen, die ganzjahrig einen
konstanten Gaste- und Besucher strom in die gesamte Region bringen. Fir einen
gastronomischen Betrieb in Hirschbach bedeutet dies eine strukturell gesicherte und
konjunkturunabhangige Nachfrage durch Kurgaste, Golfspieler, Ausfligler und
Einheimische gleichermaf3en. Bad Birnbach liegt an der B 388 etwa 12 km 0stlich der
Kreisstadt Pfarrkirchen und ist damit gut tGberregional erreichbar.

Fazit

Hirschbach bietet als Teil des Baderdreieckseine der touristisch starksten Lagen

Nieder bayerns— mit gewachsenem Dorfchar akter, anhaltend hohem Gasteaufkommen und
einer Infrastruktur, die gastronomischen Betrieben ein verlassliches Fundament bietet.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Ronny Lorenz

Stadtplatz 39, 84347 Pfarrkirchen
Tel.: +49 8561 - 98 59 938
E-Mail: rottal.inn@von-poll.com
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